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表 1 1998 年以来, 我国居民可支配
收入、储蓄和住宅销售情况
资料来源 : 国家统计局 《中国统计年鉴》和 《国民经济和社
会发展统计公报》。
近年来我国房地产行业高速发展, 房屋价格不
断上涨。从 1998 年住房改革至 2006 年底 , 我国
房屋平均销售价格上涨近 62%。一些大型城市房
屋价格更是急速攀升。以上海市为例 , 2000 年到
2006 年底 , 商品房价格上涨了 111.61%, 参与房
地产市场的跨省、跨国投资者占到了上海总房产的
40%。从房屋空置率来看, 国家统计局公布的我国







房 地 产 既 有 消 费 的 职 能 , 又 有 投 资 的 职 能 。
它既是人类生存必不可少的物质基础 , 又像股票
等资产那样具有价格波动和生息 ( 房租收入) 的
特征。从投资方面看 , 我国目前金融市场还不完
善 , 银行实际利率为负 , 国内能提供有效保值的
金融工具严重匮乏 , 居民被迫将多余资金投入房
地产行业, 用于规避通货膨胀的风险。 从消费方











从图中数据可以看出从 ( 见表 1) 1998 年 住
房改革以来 , 我国住宅销售额就一直以远远大于
居民可支配收入和储蓄余额的速度增长。虽然经




同时 , 由于房价持续不断的上涨 , 无论是将
住房作为消费品的消费者还是已经有两套以上房
摘 要 : 本文通过研究房价、消费结构升级和产业结构升级之间的相互关系 , 从较为新颖的角度观察 , 得出过
高的房价的危害不但暴露在泡沫破灭的瞬间 , 还隐藏在不断上涨的房价中 , 它通过扭曲消费行为以及阻碍产业结
构升级造成社会资源浪费的结论。





额 ( 元 )
同比增长 ( %)
城镇居民人均
可支配收入 ( 元 )
同比增长 ( %)
城乡居民储蓄存
款年 底余额 ( 元 )
同比增长 ( %)
1999 24137347 20.27 5854 7.91 59621.8 11.64
2000 32286046 33.76 6280 7.28 64332.4 7.90
2001 40211543 24.55 6860 9.24 73762.4 14.66
2002 49578501 23.29 7703 12.29 86910.6 17.83
2003 65434492 31.98 8472 9.98 103617.3 19.22
2004 86193667 31.73 9422 11.21 119555.4 15.38
2005 145637616 68.97 10493 11.37 141051 17.98

















金融系统的支持下 , 买房的消费者不断增加 , 住





















率 为 66.10%, 七 五 期 间 为 63.40%, 八 五 期 间 为
58.71%, 九五期间为 59.40% , 2005 年达到了历







分配来看 , 高收入人群数量少、消费倾向低 , 低
收入人群将收入主要用于满足基本生存性 需 求 ,
谈不上升级 , 最具消费结构升级潜力的应该是中
层收入群体。另外 , 从生命周期来看 , 居民生命
周期的收入消费行为呈现三个阶段 : 第一阶段为
青年时期 , 该阶段收入低消费较多 , 储蓄低。第



























2000 0.43 209.35% 0.34 150.00% 79.07%
2001 0.70 62.79% 0.56 64.71% 80.00%
2002 1.07 52.86% 0.83 48.21% 77.57%
2003 1.57 46.73% 1.18 42.17% 75.16%
2004 2.00 27.39% 1.60 35.59% 80.00%
2005 2.20 10.00% 1.84 15.00% 83.64%










加了积累期。从表 3 数据可以看出 , 2000 年起高
档房屋投资完成额增长率开始高于经济 适 用 房 ,
2003 年起高档房屋投资完成额开始超过经济适用
房。差别最大的 2004 年, 两者投资完成额增长率
相差 72 个百分点。住房市场的供需不对称, 对房
地产市场本身的发展不利, 并且还通过积累效应抑
制着国内的消费, 占用消费资金, 吸收购买力。









外来人口的上海市为例 , 2000 年到 2006 年上海
市 居 民 可 支 配 收 入 从 11718 元 上 涨 到 20668 元 ,
增长了 73.38%, 而同期商品房价格却从 3326 远














39.5%。虽然改革开放后 26 年 , 我国第一产业比












保 持 国 民 经 济 平 稳 较 快 发 展 的 有 效 保 证 。 我 国









刚结束的两会上 , 温总理两处直接讲到服 务 业 。
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有效的制度 , 强制房地产商披露信息 , 并且建立
相应的监管机构 , 严格监督房价成本信息 , 强制
销售进度网上公布制度 , 发现欺诈行为则立即严
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